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RELATORIO TECNICO DE VISTORIA - COMPLEMENTO

Unidade de Conservagao: Parque Natural Municipal Morro José Lutzenberger

Empreendedor: Municipio de Guaiba

1. Situagao da Unidade de Conservacao Morro José Lutzenberger

O poligono proposto para a Unidade de Conservagao Parque Natural Municipal Morro
José Lutzenberger — UC PNMMJL, Municipio de Guaiba (RS), abrange uma area de 20,61
hectares e um perimetro de 2.282,07 metros, e sua altitude maxima é cerca de 80 metros.
Inicialmente a area proposta para fazer parte da UC seria de aproximadamente 24 hectares,
estendendo sua porcao norte por cerca de 350 metros até préximo ao bem tombado Casa de
Gomes Jardim, em relagao a area finalmente definida. Tal redugdo ocorreu pelo fato de optar-
se pela ndo desapropriagdo de lotes regularizados onde houvessem familias residentes,
evitando conflitos e possiveis entraves para a regularizagao fundiaria da UC, estando a area
excluida demarcada em vermelho no mapa abaixo. A area ocupada € a abaixo identificada,

em , ha aerofoto de alta resolugcao datada de margo de 2012.

Figura 1 — Aerofoto de alta resolugao (margo/2012) poligonal da UC + Areas excluidas e a excluir

Nesta ocasidao desconsiderou-se que os lotes que intentam atualmente exclusdo da

poligonal do Parque, lotes 13, 14, 15 e 16 da Quadra 4A do Loteamento Cia Predial e
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Agricola, demarcados no mapa acima em magenta, ja possuiam ocupag¢ao consolidada,
com muros, ediculas e area de lazer, conforme fotos do Relatério de Vistoria n°® 550/2021 —
DLA SEMAPLAG. Agora, estes proprietarios, que possuem suas propriedades com frente a
Av. 7 de Setembro integradas aos lotes de fundos com frente para a Rua Rodolfo Zenker,
estes localizados no interior da poligonal da UC, que ndo tiveram o mesmo tratamento
daqueles imdveis localizados na Travessa Pedras Brancas, requerem o mesmo direito, pois
seus lotes, devido as ocupagdes pré existentes, e ao regime previsto para da zona do Plano
Diretor em que estao inseridos, como Macrozona de Interesse Ambiental — MCZIA, de baixa
densidade e ocupagdo, ndo poderiam existir se ndo em conjunto, como uma unica unidade.
Além disso, existindo como um Uunico imével, estes iméveis teriam valor agregado de
construgdes, o que resultaria em grande dispendimento de recursos financeiros para
desapropriagao por parte do 6rgao gestor do Morro, ferindo o principio de economicidade.
Retirando-os da poligonal do PNMMJL, a Unidade de Conservagao, perderia seu
corredor ecoldgico parcial, que visa integrar a area ao bem tombado denominado Matadouro
Sao Geraldo e a orla do Lago Guaiba. Esta condicdo ambiental, é imprescindivel para Ucs,
desta forma propomos como alternativa, resultando a retirada por lei destes imoveis, a
inclusdo de novas areas, dentro da poligonal do Parque ou como Zona de Amortecimento,
para manter o fluxo génico da UC. Ja no Plano de Investimentos aprovados pela Sema, ja
havia a previsdo de futuramente ser possivel propor expansido da UC. Entdo novas areas, de
valores mais acessiveis, viabilizando economicamente a implantagcao do Parque, poderiam ser

agregadas, sendo garantido o principio legal da economicidade.

2. Situacao do Parque:
21  Situacao Estrutural:

A area da UC encontra-se em meio urbano e é constituida majoritariamente por
imoveis particulares ndo construidos, ou seja, terrenos sem qualquer benfeitoria e edificagao.
A desapropriacao desses imoveis pelo poder publico municipal, portanto, a primeira vista, nao
implicaria na remocgao de populagao. Porém, estes imoveis que requerem a exclusao, poderia
figurar na remogao de populagao, altos custos com desapropriagdo e com a demolicdo das
benfeitorias ja existentes, para integracdo das areas do Parque.

A populacgdo lindeira a UC forma um poligono constituido por trechos das seguintes
vias: R. Aladim de Araujo Pinto, Av. Sete de Setembro, R. Dr. Rodolfo Zenker, R. Donario dos
Santos, Tv. Donario dos Santos, R. Pedras Brancas, R. Quatorze de Outubro. Em alguns
trechos onde ndo ha imodveis lindeiros a UC, como o da R. Pedras Brancas, na R. Donario dos

Santos, e na Tv. Donario dos Santos —, foram contabilizados os imdveis que ficavam de frente
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para a area. Foram identificados 167 iméveis nestas areas. Todas elas, areas lindeiras, foram
classificadas de forma adequada, sendo lindeira ao Parque, mas ndo parte integrante.

Somente este corredor, ligado aos lotes de frente para a Av. 7 de Setembro, que
representam 3 imoveis, ficou mau catalogado/classificado, como parte integrante do Morro,
resultando no litigio em questdo. Acatando a exclusao destes iméveis, fica sem sentido a
manutencdo do imovel da esquina formada pelas Ruas Onofre Pires e Rodolfo Zenker, de
forma isolada da UC.

Constatou-se que a ocupacgao do entorno imediato da area da unidade de conservagao
no Morro José Lutzenberger apresenta caracteristicas peculiares conforme as ruas. A Av. Sete
de Setembro, a R. Quatorze de Outubro, R. Aladim de Araujo Pinto e o trecho da R. Pedras
Brancas, que vai do numero 90 ao numero 272, sdo loteamentos regulares desde a sua
origem. O trecho da R. Pedras Brancas de numeracao impar, dos imoveis de n° 437 ao n°
781, corresponde a um loteamento ou ocupagdo irregular em area de mata do Parque
Municipal Ruy Coelho Gongalves. O prolongamento da Tv. Pedras Brancas, que inclui os
imoveis de n° 100 e do n° 115 ao n°® 215, trata-se de um loteamento feito de forma irregular, na
década de 1970. Esse trecho se encontra numa encosta no morro, com relevo extremamente
ingreme, com calgamento da via precario, feito pelos préprios moradores e sem passeio
publico. A Rua Donario Inacio dos Santos € uma via regular em parte de seu tragado junto a
Rua Rodolfo Zenker, e no seu trecho final préximo a Rua Pedras Brancas, uma via irregular
sobre area privada. Ja a Tv. Donario Santos, era uma antiga passagem no meio da area de
mata sobre propriedade privada, que foi aberta como rua por um prefeito antigo do municipio;
ainda é irregular, ndo tendo sequer fornecimento de energia elétrica para os iméveis do local.
Os iméveis pretendentes de exclusao, por sua vez, sao lotes regulares do Loteamento
regular Cia Predial e Agricola, devidamente aprovado pela municipalidade e registrado
junto ao Registro de Imoéveis, porém embora independentes, configuram ocupagao
CONSOLIDADA e UNICA da frente aos fundos, ou seja, da Av. 7 de Setembro até a Rua
Rodolfo Zenker.

A irregularidade dos imoveis é preocupante tanto pela precariedade do entorno e da
infraestrutura urbana com a qual essas populagcdes tém que conviver e pela relativa
instabilidade quanto a propriedade de suas moradias, como também pela pressdo que essas
ocupagoes costumam exercer sobre o ambiente natural. O referido prolongamento da
Travessa Pedras Brancas é exemplar dos casos de ocupagdes de encostas que implicam no
risco de deslizamentos de terras. Nao se pode deixar de notar, todavia, que no trecho final da
Av. Sete de Setembro também implicou na ocupagdo da encosta do morro, ainda que seja

visivel que as edificagdes contam com o emprego de técnicas especificas, mais apropriadas
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para o relevo local. Além disso, a ndo regularizagdo do imével significa uma precaria definicao
de seus limites, podendo haver um avango da area habitada e construida sobre a area de
mata ainda preservada. Nas areas em situacao precaria quanto a regularizagao, caso das Tv.
Pedras Brancas e Donario dos Santos e da Rua Pedras Brancas, € comum a existéncia de
duas ou mais residéncias no mesmo terreno, que costuma ter pequena metragem de frente e
relativamente grande profundidade. No caso especifico dos iméveis que pleiteiam a
exclusao, nao se tratam de ocupacgoes irregulares, pelo contrario, totalmente regulares,
dentro da lei, com construgdes pré existentes a criagao do Parque, que deveriam ter
sido levadas em consideragao, e assim como as benfeitorias irregulares, das areas a
margem da legislagao, terem o beneficio da permanéncia como iméveis do ENTORNO
da UC e nao como parte integrante dela.

Esses imdveis sdo geralmente construidos pouco a pouco, sendo geralmente os
irregulares habitados pelos familiares (filhos, principalmente) dos moradores originais. Ja os
regulares, adquiridos através da destinagdo de alto capital privado, muito esforgo particular,
considerando os valores dos iméveis e sua localizagdo. Entende-se que, sendo a ocupagao
das areas do entorno relativamente antigas, ha que se pesar os beneficios e prejuizos
envolvidos na desapropriagdo de residéncias para incorporacdo a area da unidade de
conservacao. Nao se tratam apenas de imdveis, mas de moradias, de familias que
desenvolveram um senso de pertencimento ao local, que estabeleceram relagdes tanto com a

vizinhanga como com o préprio ambiente do entorno.

2.2 Situacao Fundiaria

A area da unidade de Conservagao, como ja detalhada no item 1, e conforme Decreto
Municipal n°116/2013 é de 20,6066ha (vinte virgula seis mil e sessenta e seis hectares), com
planta de sua delimitagcdo em anexo.

O total da area do Parque abrange 169 (cento e sessenta e nove) lotes, que totalizam
81.015,00m? (oitenta e um mil e quinze metros quadrados), ou seja, 8,1015 ha (oito virgula um
mil e quinze hectares), referente ao Loteamento da Cia Predial e Agricola e 1 gleba de terras
nao loteada de 100.185,00m? (cem mil, cento e oitenta e cinco metros quadrados), equivalente
a 10,0185ha (dez virgula cento e oitenta e cinco hectares). Estes imoveis pertencem a um
total de 46 (quarenta e seis) proprietarios. Somente dois iméveis foram desapropriados até o
presente momento, em ocasido de agao civil publica contra o Municipio de desapropriagao
indireta, com area de 407,00m? (quatrocentos e sete metros quadrados) e de 375,00m?
(trezentos e setenta e cinco metros quadrados). As areas dos proponentes de exclusado da

poligonal da UC, totalizam 4.127,00m?, equivalente a 2,01% da area total do Parque.
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Nao existe ainda uma avaliagdo por inferéncia estatistica destas areas, sendo
necessaria a contratagdo. Porém, em 2014 o Municipio aprovou legislacao tributaria que inclui
a Planta de valores Genéricos — PVG, e para esta area, o valor estimado do metro quadrado
de terreno urbanizado é de R$ 250,00 (duzentos e cinquenta reais).

Do total de lotes individualizados no Registro de imoveis, retirando a area dos
proponentes de exclusdo, temos 74.788,48m? (setenta e quatro mil e setecentos e oitenta e
oito metros quadrados e quarenta e oito decimetros quadrados) sédo correspondentes a lotes
com frente para ruas do loteamento Cia Predial e Agricola que nao tiveram sua infraestrutura
executada a época. Portanto, ndo cabe aqui a aplicacao direta do valor de metro quadrado da
regido para compor o seu valor, uma vez que nao teriam a sua permissdo de construgao
liberada, sem antes haver investimentos em infraestrutura por parte do proprietario. Sendo
assim, se faz necessario uma aplicacdo de fator redutor sobre o valor do imével para
encontrar um valor mais correto a ser atribuido. Utilizaremos como parametro o novo cédigo
tributario, que traz na tabela de seu anexo V, o redutor de 0,342 (zero virgula trezentos e
quarenta e dois), considerando que o somatério da area fica entre 60 (sessenta) e 80 (oitenta)
mil metros quadrados. Assim temos uma estimativa de R$ 6.394.415,04 (seis milhdes,
trezentos e noventa e quatro mil e quatrocentos e quinze reais e quatro centavos).

Uma area de 100.185,00m? (cem mil, cento e oitenta e cinco metros quadrados)
corresponde a uma unica gleba e um unico proprietario. Este imével, considerando um fator
redutor de gleba para o calculo, uma vez que para a urbanizagao seria necessario efetuar a
doacao de 35% (trinta e cinco por cento) a municipalidade, e ainda, gastar com infraestrutura
o valor médio correspondente a 30% (trinta por cento) do total da capacidade de lotes
urbanizaveis, teriamos um fator de 0,289 (zero virgula duzentos e oitenta e nove), o que
remete portanto a uma avaliagdo da gleba de R$ 7.238.366,25 (sete milhdes, duzentos e trinta
e oito mil, trezentos e sessenta e seis reais e vinte e cinco centavos).

Ainda dentro da poligonal definida como Morro da Hidraulica, temos areas de ruas do
Loteamento Cia Predial e Agricola, ndo executadas correspondentes a 24.459,00m? (vinte e
quatro mil, quatrocentos e cinquenta e nove metros quadrados), ou seja, 2,4459 ha (dois
virgula quatro mil e quatrocentos e cinquenta e nove hectares), que ja configuram propriedade

do Municipio, além dos lotes pagos por agédo de desapropriagdo indireta.

Os lotes dos requerentes, sao partes integrantes dos imoéveis da frente, que
considerando a infraestrutura pré existentes identificadas nas imagens do Relatério n°®
550/2021 e sua interdependéncia com os imoveis dos fundos, resulta num valor

agregado a propriedade muito superior aos avaliados nos paragrafos anteriores.
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Somente o lote vago na esquina das Ruas Onofre Pires e Rodolfo Zenker, sem qualquer
benfeitoria, tem avaliagdo para fins de calculo de ITBI, datado do ano de 2013, na
equivaléncia de R$ 2.500.000,00 (dois milhées e quinhentos mil reais), portanto na
ordem de R$ 1.080,00/m? (um mil e oitenta reais). Os demais imoveis pretendentes, tem
ainda construgoes sobre eles, de alto padrdao, em 6timo estado de conservagao,
estimando-se o preco do metro quadrado de construgcdao na ordem de R$ 3.275,25/m?
(trés mil, duzentos e setenta e cinco reais e vinte e cinco centavos), que utilizando um
coeficiente de depreciacao da ordem de 0,7, conforme Tabela 4, do Anexo lll, da Lei
Municipal n° 3.208 de 11/11/2014 — Coédigo Tributario Municipal, fica no valor de R$
2.292,68 (dois mil, duzentos e noventa e dois reais e sessenta e oito centavos). Portanto
os iméveis objeto de pedido de exclusao da poligonal, teriam valores estimados

conforme tabela abaixo:

Lote Area Terreno Area Construida Valor Construgdo | Valor Terreno (R$) | Valor Total
(m?) (m?) (R$) estimado (R$)

04+13 979,02 290,57 666.184,02 1.057.341,60 1.723.525,62
3+14 835,00 303,00 694.682,04 901.800,00 1.596.482,04
01+02+15+16 1.691,50 374,36 858.287,69 1.826.820,00 2.685.107,69
Esquina Onofre 2.314,00 0,00 0,00 2.500.000,00 2.500.000,00
Pires

TOTAL 5.819,52 967,93 2.219.153,75 6.285.081,60 8.504.235,35

Portanto, as areas discriminadas acima, somadas totalizam a area superficial
correspondente a unidade de Conservagao — UC Parque Municipal Morro da Hidraulica,
206.066,00m? (duzentos e seis mil e sessenta e seis metros quadrados). Para que a area
pertencente a terceiros passe a propriedade do Municipio, necessario se faz a
desapropriagao de um total de 174.973,48m? (cento e setenta e quatro mil e novecentos
e setenta e trés metros quadrados e quarenta e oito decimetros quadrados), que por
estimativa, fica equivalente a R$ 13.632.781,29 (treze milhdes, seiscentos e trinta e dois
mil, setecentos e oitenta e um reais e vinte e nove centavos). Isto excluido as areas
respectivas dos proponentes de exclusao. Pelo quadro acima, caso houvesse litigio na
desapropriagao, e o Municipio fosse forgcado a desapropriar a totalidade dos lotes, com

o imovel de frente para a Av. 7 de Setembro e todas as benfeitorias existentes, somente

©
2
=
c
>
=
o)
=
5
(8]
Q
X
Ll
<
0
O
}—
2
<
—
N
o
N
-~
D
5o}
=
Ll
_|
a

VERIFIQUE A AUTENTICIDADE EM https://www.camaraguaiba.rs.gov.br/portal/autenticidadepdf

CHAVE DE VERIFICACAO DE INTEGRIDADE: B607767D1E69F37E9FD5C10D5D108E04

CODIGO DO DOCUMENTO: 015597




ESTE DOCUMENTC FOI ASSINADC EM: 05/10/2021 16:41 -03:00 -03

e

EI.

i

Bf.

EERREN

. PARA CONFERENCIA DO SEU CONTEUDO ACESSE https:/ic.atende net/pB15:

[=]ky.

Assinado eletronicamente por:
TATIANA DOS SANTOS
PEREIRA

..
& Prefeitura Municipal de Guaiba
N2/ Secretaria de Meio Ambiente, Planejamento e Gestdo Territorial

\ 927.436.920-49
As;r;’ Mqﬁ czeir%ﬁggo digital nao IC
G e
total de R$ 8.504.235,35 (oito milhoes e quinhentos mil e duzentos e trinta e cinco reais
e trinta e cinco centavos), ou seja, 62,38% do valor total estimado a ser gasto com
desapropriagoées, muito maior do que o valor de medida compensatéria que atualmente
a UC possui destinada.

Portanto, aqui apresenta-se claramente que o Municipio estaria, ignorando o

principio da economicidade, mantendo-se estas propriedades no interior do Parque.

Tatiana dos Santos Pereira
Arquiteta e Urbanista
CAU A36.992-6
Matricula 262536
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